























































laws.  Many  municipalities  were  assisted  by  national  government  and/or  provincial 
governments. The involvement of both the national and provincial governments was mainly 
driven by  the  aim of  ensuring  that  the  transfer of  power  to municipalities occurred  in  an 
orderly fashion (see the research report De Visser & Poswa (2017) Implementing SPLUMA: a 
Review  of  Municipal  Planning  By‐laws).  More  importantly,  this  was  to  ensure  that 
municipalities have the necessary local legislation in place to perform their municipal planning 
function. The scope of the function expanded dramatically as a  result of  judgments of the 









may  find  it  sufficient  to have SPLUMA and  the municipal by‐laws govern planning  in  their 
respective provinces without provincial law being the intermediary law. 
The  purpose  of  this  report  is  threefold.  First,  it  seeks  to  highlight whether  provinces  are 
considering  or  intending  to  develop  their  own  planning  laws  which  will  then  serve  the 
abovementioned functions. Secondly,  if there is a draft provincial  law available, the report 





















overtaken  by  SPLUMA.  The  enactment  of  SPLUMA  resulted  in  the  2008  draft  being  non‐
compliant with SPLUMA in many areas. For example, the objectives and aims of SPLUMA were 









The  provincial  government  is  developing  its  planning  legislation  in  consultation  with 
municipalities.  This  is  done  through a provincial  task  team which  consists  of  districts  that 
represent the municipalities together with the province and other various stakeholders. The 
province  is  of  the  view  that  the  engagement  with  local  government  in  the  process  of 
developing  its  planning  law  will  greatly  assist  municipalities  in  Mpumalanga  to  develop 
planning by‐laws which are more aligned with  the provincial  law. For  those municipalities 
which  have  already  adopted  their  own  planning  by‐laws,  the  province  believes  that  the 
consultations will also enable them to revisit their by‐laws to fall in line with the forthcoming 












these  principles  which  must  be  adhered  to  when  land  development  and  land  use 






that  the MEC may  from  time  to  time,  after  consultation  with  each  of  the municipalities 
situated  within  the  Province,  prescribe  provincial  norms  and  standards  for  land  use 
management and  land development that are consistent with the Act,  to be applied  in  the 
Province. 
More importantly, guidelines on the contents of such norms and standards are provided in 
the  regulations  and  these  include  reflecting  national  and  provincial  policy,  national  and 
provincial  policy  priorities  and  programmes  relating  to  land  use  management  and  land 








development  of  a  provincial  spatial  development  framework  (PSDF)  as well  as  a  regional 







An  important aspect of municipal planning  is  zoning schemes and  it  is  covered by  the Bill 
under chapter 7. Section 18 (1) of the Bill instructs every municipality in Limpopo to prepare 
and adopt a land use scheme. These land use schemes must comply with the provisions of 












municipalities would  have  to  comply with  two,  possibly  different,  sets  of  spatial  planning 
categories. 
Chapter 9 of the Bill deals with spatial planning and land use management on communal land. 
Section  26  (1)  begins  by  declaring  that  the  chapter  applies  to  every  municipality  in  the 
province whose area of jurisdiction includes communal land. In terms of section 27 (1) which 
deals  with  a  land  use  scheme,  it  is  provided  that  a  land  use  scheme  that  incorporates 
communal land must be consistent with and reflect the custom and usage of the traditional 
community occupying such  land  in regard to the use and development of the  land. Lastly, 
section  27  (2)  states  that,  a  land  use  scheme  that  incorporates  communal  land  may  be 
adopted and applied incrementally, consistent with the provision of municipal services to the 
members of the traditional community concerned. Taken together, these provisions seek to 
establish  a  framework  in  terms  of  which  traditional/communal  areas  can  be  included  in 
formal  planning  frameworks  in  order  to  allow  municipalities  to  guide  and  facilitate 
development in these areas. 




















with  land  development  on  communal  land,  it  also  went  against  the  provisions  of  the 
Constitution, SPLUMA as well as the jurisprudence of the Constitutional Court on the exercise 
of  the  municipalities  power  with  respect  to  municipal  planning.  Land  development  is  a 














with respect  to  land development on communal  land. The proposed amendment reads as 
follows, land development application procedures on communal land must provide for the 
involvement  of  the  relevant  traditional  council  in  whose  area  the  property  is  located,  in 
accordance  with  customary  law  consideration  of  comments  on  land  development 
applications  in  such  areas  must  be  in  accordance  with  a  precinct  plan  or  local  spatial 
development framework of the municipality for the communal land in question, if applicable. 
The  process  to  be  followed  with  land  development  applications  on  communal  land  is 





meaning  a  means  a  traditional  council  that  has  been  established  and  recognised  for  a 
traditional  community  in  accordance  with  the  provisions  of  section  4  of  the  Limpopo 
Traditional Leadership and Institutions Act of 2005. In terms of section 9 (1),  it  is provided 
that  a  traditional  council  is  responsible  for  providing  input  into  spatial  development 
frameworks, policies, bylaws, and other policy  instruments relating to  land use and spatial 
planning applicable to the communal land under the management of that traditional council, 








considering  and  deciding  applications  by  way  of  its  Municipal  planning  tribunal  and 
Authorised Official. The use of the word  ‘and’  in between Municipal planning tribunal and 
Authorised Official indicates that municipalities are expected to categorise applications to be 


















development  frameworks,  town  planning  scheme,  pending  applications  as  well  other 
















of  importance  that  may  transgress  existing  administrative,  local,  district,  or  provincial 
boundaries,  but  plays  a  particular  role  in  respect  of  the  Free  State  Province.  A Municipal 
Spatial Development  Framework must  focus  on,  and provide  guidance of  strategic  spatial 




Spatial  Development  Framework,  prepare  a  Local  Spatial  Development  Framework  for  a 




municipalities  are  therefore  expected  to  comply  with  these  requirements.  For  example, 









SPLUMA  only  compels  the  Municipal  Council  to  invite  the  public  to  submit  written 









framework  of  the  district municipality,  where  applicable,  the  applicable municipal  spatial 
development  frameworks  adopted  by  the  Municipality.  These  provisions  indicate  the 






(1) provides  for  the  factors which must be  taken  into account when a  land use scheme  is 
prepared. For many municipalities across the country, the development of planning by‐laws 






Section  17  of  the  Bill  provides  that,  the  Municipality  must  develop  land  use  scheme 
regulations that set out the procedure and conditions relations to the use and development 
of land in any zone. Land use scheme regulations were in the past predominantly developed 






spatial  transformation  efforts.  The  provision  of  transitional  arrangements  is  crucial  for 







themes,  namely,  provincial  development  principles,  spatial  planning  zoning  schemes, 











A second theme which the Bill also addresses  is spatial planning. Section 14  (1) of  the Bill 
instructs the MEC to develop a provincial spatial development framework as contemplated in 
section 4 of SPLUMA. In the same vein, the Bill in section 16 (1) empowers the MEC to declare 












may  be  prescribed  in  terms  of  this  Act,  to  ensure  the  effective  and  efficient  planning, 














of  SPLUMA.  It  is  submitted  that  section  23  (1)  should  be  understood  to mean  that  each 






accordance with  the provisions of  section 6 of  the North West Traditional Leadership and 
Governance Act. The duties, powers and functions of a traditional council include providing 
input in all policies, by‐laws, spatial development frameworks and other policy instruments 
relating  to  land use and  spatial planning applicable  to  communal  land which  is  under  the 
management of the traditional council. 
In an attempt to respect and formalise traditional methods of managing land use in the North 









However,  Section  19  (1)  of  the  SPLUMA  regulations  states  that,  a  traditional  council may 
conclude  a  service  level  agreement  with  the  municipality  in  whose  municipal  area  that 
traditional council is located, subject to the provisions of any relevant national or provincial 
legislation, in terms of which the traditional council may perform such functions as agreed to 




case  is  the North West planning Bill. However,  section 19  (1) of  the  regulations  limits  the 
traditional council to performing those functions which are stated in the agreement and not 









































spatial development  frameworks, existing  town planning  scheme and  scheme  regulations, 
compensation for any possible damage which maybe suffered due to alterations to the land 
as a result of the coming into effect of the provisions of a land use scheme as well as how 
pending applications  should be dealt with etc.  Lastly,  section 93 of  the Act completes  the 




The  constitutional  framework  for  planning  allows  provinces  to  determine  provincial 
frameworks  for  municipal  planning  and  also  to  regulate  their  own  provincial  planning 
systems. Now that SPLUMA is in place, provinces are faced with the question as to whether 
or  not  they will  adopt  provincial  planning  legislation  to  guide planning  in  their  respective 
provincial jurisdictions. The review of the four available provincial planning bills suggests that 
most of  the provincial bills dutifully  implement SPLUMA, sometimes even by  repeating  its 
provisions. Furthermore, it is clear that transitional arrangements are a key aspect of what 
emerges in the new provincial laws.  
It  seems  that  provincial  legislatures  are  set  to  empower  provincial MECs with  powers  to 
provide further minimum standards and provincial planning principles. All of these will exist 
in addition to what is already being prescribed under SPLUMA and by municipalities. This may 














system  by  adopting  frameworks  that  are  specific  to  their  respective  jurisdictions  and  by 
experimenting  with  solutions  to  some  of  the  thorny  matters  in  the  implementation  of 
SPLUMA. Provincial variation will make the system more complex, however as the sector will 
have to come to grips with different rules applying in different jurisdictions.  
 
 
 
 
